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znalec pro ekenomiku,ocefiovani nemovitosti a stavebnictvi,stavby obytné

Znalecky posudek &. 2039 - 45/ 2007

kol stanoveny znalci soudnim exekutorem usnesenim & jedn. 024 EX 1183/05-21 ze dne 26.10.2008

ocenit nemovitost ve spoleéném jméni povinného a jeho manzelky, kterou je

pozemek ve zjednodusené evidenci - parc.é. Pk 2433/2
véetné jejiho pfisluSenstvi a prav a zavad s nemovitosti spojenych
. zapsané nalV . 1958
pro ku. Moravsky Zizkov, obec Moravsky Zizkov, okres Bfeclav;

znalci se uklada, aby nemovitosti a jejich pfisluSenstvi a jednotliva prava a zavady s nemovitostmi
spojena ocenil cenou obvyklou dle §2 odst.1 zdkona €.151/1997 Sh.

Objednatel posudku: Exekutorsky urad Ostrava, Mgr.Pavla Fucikové, soudni exekutor
Podébradova 41, 702 00 Ostrava — Moravska Ostrava

Uéel posudku: exekudni fizeni

Posudek vypracoval : Ing. Lubos Kratky
Breclav, Zizkova 25, 69002, tel. 519 325 360, 603 518 806

Datum vyhotoveni : 27.3.2007
Datum, ke kterému je provedeno ocenéni : 27. 3. 2007

Pouzity ocefiovaci piedpis :
Zakon &.151/1997 Sb. O ocefovani majetku, ve znéni zakona €.121/2000 Sh.

) Inlg. Lubos KRATKY
Posudek ma patnact stran textu a piiloh a pfedava se ve trojim vyhotoveni. znalec v oboru oceriovani
nemovitosti a stavebnictvi
Zizkova 25, 690 02 Beclav
Tel.flax: 519 325 360
Mobil: 603 518 806

Pasudek byl vytvolea v programu Della-NEM finy Dictima, s.r.o, tel.: 222 727040



1.1.

1.2

1.3.

1.4.

1.5.

Nalez-

Znalecky ukol:

Ukol stanoveny znalci soudnim exekutorem usnesenim &jedn. 024 EX 1183/05-21 ze dne
26.10.2006 ocenit nemovitost ve spoleéném jméni povinného a jeho manzelky, kterou je pozemek
ve zjednodusene evidenci - parc.. Pk 2433/2 se viemi jejimi soudastmi a pfisludenstvim, ocenit
jednotlivad prava a zavady s nemovitostmi spojena; znalci se uklada, aby nemovitosti a jejich
prislusenstvi a jednotliva prava a zavady s nemovitostmi spojend ocenil cenou chvyklou dle §2
odst.1 zakona €.151/1997 Sb. véetné jejiho pfislusenstvi a prav a zavad s nemovitosti spojenych
zapsané na LV &. 1958 pro k(. Moravsky Zizkov, obec Moravsky Zizkov, okres Bieclav.

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti:
Mistni Setfeni bylo provedeno dne 27. 3. 2006

Podkiady pro vypracovani posudku:

Usnesenl soudniho exekutora sp.zn. 024 EX 1183/05-21 ze dne 26.10.2006

Kopie vypisu z katastru nemovitosti LV &.1958 vydal KU pro JmK KP Bieclav dne 20.10.2005 (PU
4796/05)

Kopie KM vyifez map.listu 8 - pivod pozemkovy katastr vydal KU pro JmK KP Bieclav (PU 4796/05 )
Né&hled do KM na KU KP Bfeclav - zji§téni skuteéného stavu

Turisticka mapa oblasti 1:50000

Informace ziskané na KU KP Bfeclav

Vyjadteni fy FARMA R.V. s.r.o. Moravsky Zizkov ze dne 15.3.2007

Kopie smlouvy o najmu pozemk( €.749/2004

Fotodokumentace pofizena na mistnim Setfeni

Letecky snimek krajiny z mapy.cz

Vlastni databéze cen nemovitostt

Informace realitnich kancelaf a serverd

Vlastnické a evidenéni udaje vedené v KN:

Katastr.zem!: Moravsky Zizkov
LV: 1958
Viastnik: SJM Krunéik Mitan a Krundéikova Miroslava,

Bilovska 132, 691 01 Moravsky Zizkov
Identifikator.  680613/0749 a 955601/1924

Pozemek: Pk 2433/2 vyméra 2902 m2 BPEJ 00100 1016 m2
BPEJ 00600 1886 m2

Vécna bfemena; Jina prédva a zavazky, nez kterd jsou uvedeny na LV a jsou spojena
s exekuci na nemovitosti nevaznou.

Popis nemovitosti:

Pfedmé&tem ocenénl jsou zemédélské pozemky v katastralnim Gzemi Moravsky Zizkov. Obec
Moravsky ZiZkov ma 1393 obyvatel a sousedi s okresnim méstem Bieclav. Ocefiovany pozemek
lezi v trati Jochy hrusecké. Pozemek je soudasti vétsiho zemédélskeho celku — role.

V katastralnim operatu je ocefiovany pozemek soutasti parc.&. KN 1603 — orna plda. Pozemek ma
tvar obdélnika 190*15m. Nachazl se jihovychodné o obce, a to asi 1,5km od zastav&ného tzemi
obce a asi 650m nad lokalitou sad(l s mistnim nazvem Hastrmany.

Lokalizace pozemku je zfejma ze situace, ktera je pfilohou posudku.

Role je uzivana firmou Farma RV, Moravsky Zizkov. Najemni smlouva je uzaviena do roku 2014
k provozovani zemédélské vyroby. Najem za rok ¢ini 348 K&, dafi z nemovitosti plati najemce.

Stav vedeny v KN je v souladu se skuteénosti.
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2. Posudek
2.1. Metody zjisténi hodnot

Ocenéni nemovitosti je provedeno pro uéel exekuéniho fizeni.

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 z&kona
€.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakonl (zakon o ocefiovani majetku);
Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpiisob ocefovani.
Obvyklou cenou se pro Gcely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné slusby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okoinosti trhu, osobnich
pomé&rd prodavajicihe nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okoinostmi trhu se
rozumeji napiiklad stav tisné prodavajiclho nebo kupujictho, dlsledky pfirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo
sluZbé vyplyvajicl z osobniho vztahu k nim.

Ocenénj je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané.

Porovnani skuteéného stavu se stavem vedenym v katastru nemovitosti:
Stav vedeny v katastru nemovitosti je v souladu se skuteénym stavem.

2.2. Stanoveni obvyklé hodnoty

Zakladni ceny pozemki
dle BPEJ - dle vyhl.€.617/2006 Sb., pfiloha 19 :

p.C. BPEJ Vyméra Zakladni cena Cena

gast Pk 2433/2 00100 1018 m2 12,52 K&/m2 12 720,- K&

tast Pk 2433/2 00600 1886 m2 9,51 K&/m2 17 936,- K&
Soudet; 30 656,- K¢

Primérna cena pro k.u. dle vyhl, 468/06 Sh.: 7,93 K&fm2

p.&. Vymeéra Zakladnl cena Cena

Pk 2433/2 2902 m2 7,93 K&/m?2 23 013,- K¢

Zemédélske pozemky:
Pozemek o plode 2902 m2 je soucasti vétditho celku a je vhodny pro uZivany Ucel - je uZivan velkou
zemedélskou firmou, ktera v regionu dlouhodobé hospodafi. Bonita pldy patfi mezi leps!.

V pfipadé prodeje podobnych zemédélskych pozemkl je zauZivanym pravidlem nakupovat v cené
blizke zakladni cen& dle BPEJ nebo blizké primérné cené zemédélskych pozemkl stanovenych pro
k.0., pfitemz tuto 1ze dasto povaZovat za cenu maximalni. U danych pozemk( je cena dle skuteéné
BPEJ vy33I nez primérna cena dana pro katastralni (zemi.

Udaje z databaze znalce tuto skutednost potvrzuji : ceny zemé&délskych pozemkil se v sou¢asné
dobé obvykle pohybuji v relacich od 6 K&/m2 do 10 K&m2 - toto pravidlo plati zejména u vétsich
zemédéiskych celkl.

Pro dany pozemek to je .

Nazev Parc.&.
Orna Pk 2433/2 2902 m*

Vyméra Jednotkova cena Cena
8 - 10 K&/m® 17 412 - 29 020 Ké
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Najemni smlouva je uzaviena na dobu do roku 2014 se stanovenym najmem ve vysi 348 Ké&/rok.
Piit¢emz je ve smlouvé ujednano, ze prava a povinnosti plynouci ze smlouvy pfechazi na nabyvatele.
V dané lokalit& nepovaZuji jiné nez stavajici vyuziti za reainé.

U pfedmétnych pozemkil je stavajici stav uZivani_ standardnim zplsobem uZivani, a proto jej
nepovazuji za zavadu.

Vynos z pronajmu je minimalni. Naklady spojené s vynosem jsou minimaini — proto pro stanoveni
vynosové hodnoty volim kapitalizaci nizkou — 2-3%.

Vynosova hodnota pfi 2% kapitalizaci je 348 / 0,02 = 17 400 K&;

Vynosova hodnota pfi 3% kapitalizaci je 348 / 0,03 =11 600 K¢.

Ve svém stanovisku se stavajici uZivatel vyjadfil i k moznosti odkoupeni pozemk(, a to za
jednotkovou cenu 6,- Ké/im2, tedy celkem za 17 412,- K&. Vzhledem k nizkému vynosu z pronajmu
a stavajlcimu zavazku plynoucimu z ustanoveni v najemni smlouvé povazuji tuto castku za
v soutasne dobé relaci velmi blizkou dolhi hranici obvyklé hodnoty majetku.

Obvykiou hodnotu nemovitosti odbaduji ve vysi blizké této cené, a to na 20 000,- K¢, coz
odpovida jednotkoveé cené asi 6,90 K¢/m2.

3. Zaveér

3.1.

3.2,
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Ukol stanoveny znalci:

Ukol byl stanoveny znalci soudnim exekutorem usnesenim &jedn. 024 EX 1183/05-21 ze dne
26.10.2006, a to ocenit nemovitost ve spoleéném jméni povinného a jeho manzelky, kterou je
pozemek ve zjednodusené evidenci - parc.C. Pk 2433/2 se viemi jejimi souastmi a pfislusenstvim,
ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitostmi spojena; znalci se uklada, aby nemovitosti a jejich
piisludenstvi a jednotliva prava a zavady s nemovitostmi spojena ocenil cenou obvyklou dle §2
odst.1 zakona &.151/1997 Sb. véetné jejtho pfisludenstvi a prav a zavad s nemovitosti spojenych
zapsané na LV & 1958 pro ku. Moravsky Zizkov, obec Moravsky Zizkov, okres Bieclav.

Odpovéd znalce:

Pro nemovitost, kterou je pozemek parc.&. Pk 2433/2 zapsany na LV & 1958 pro ku. Moravsky
Zizkov, obec Moravsky Zizkov, okres Bfeclav stanovuji :

Obvykla hodnota nemovitosti:: 20 000 Ké
Slovy: dvacet tisic Korun ¢eskych

K pozemku se vaze najemni smlcuva pievoditelna na nabyvatele a plati do roku 2014.
Zavazek z této smlouvy plynouci snizuje obvyklou hodnotu o 3 000 Ké&.

Zadna vécna bfemena ani zavady se k pozemku nevazi.

V Bieclavi, dne 27. 3. 2007 Ing. Lubo$ Kratky




Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v
Brn& ze dne 29.1.1993, &j.Spr 3551/92 pro zakladni obor ekonomika (odvétvi ceny a odhady), se
zvlastni specializaci pro odhady nemovitosti a pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvl stavby obytné.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 2039 - 45 / 2007 znaleckého deniku.
Znale¢né a ndhradu nakladl Gétuji podle piipojené likvidace.

V Bfeclavi, dne 27. 3. 2007 Ing. Lubos Kratky
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